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BAB 1 
KERANGKA PENGHASILAN PARAMETER PENILAIAN SELEPAS-
DIHUNI DI BANGUNAN PEJABAT KERAJAAN
1.1 Pengenalan 
Sejak hampir dua dekad yang lalu, beberapa kajian berkaitan penilaian 
selepas-dihuni (post-occupancy evaluation) atau lebih popular dengan singkatannya 
sebagai “POE” terhadap bangunan yang dibina oleh kerajaan di Malaysia telah 
dilaksanakan seperti di sekolah, institusi pengajian tinggi dan beberapa pejabat 
kerajaan yang lain.  Kajian yang telah dilakukan adalah untuk mengkaji tahap 
kepuasan penghuni terhadap bangunan yang disediakan serta keberkesanan fasiliti 
yang disediakan untuk menyokong keberfungsian operasi setiap jabatan kerajaan 
tersebut (meliputi bangunan milik penuh kerajaan ataupun telah ditukar taraf sebagai 
sebuah badan berkanun seperti institusi pengajian tinggi awam). 
Boleh dikatakan hampir semua kajian tersebut hanya terhenti sekadar di 
peringkat ilmiah sahaja kerana perekabentuk dan penyedia sesuatu fasiliti yang baru 
tidak menggunakan hasil kajian tersebut sebagai rujukan ketika penghasilan sesuatu 
rekabentuk baru.  Hampir kebanyakan dari mereka lebih mengutamakan kehendak 
pelanggan sebagai panduan utama dalam merekabentuk demi memenuhi kepuasan 
hati mereka yang merupakan salah satu maksud utama konsep kualiti dalam 
rekabentuk dan pembinaan.   
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 Usaha Kerajaan Malaysia yang menitikberatkan konsep kualiti dalam setiap 
proses perkhidmatan yang disampaikan kepada rakyat merupakan satu langkah bijak, 
namun ianya masih belum cukup seperti merekabentuk dan membina sebuah 
bangunan yang boleh berfungsi mengikut kehendak pihak yang terlibat.   
 Jabatan Kerja Raya Malaysia atau singkatannya JKR sebagai sebuah badan 
teknikal rasmi kerajaan telah diberi tanggungjawab sepenuhnya dalam pembinaan 
hampir kebanyakan fasiliti milik penuh kerajaan di dalam dan di luar negara.  
Kaedah penilaian selepas-dihuni sebagai satu alat pengukuran keberfungsian ke atas 
setiap fasiliti milik kerajaan boleh diamalkan oleh JKR sebagai satu daripada rujukan 
awal semasa peringkat rekabentuk sebuah fasiliti baru. 
 Namun penggunaan kaedah penilaian selepas-dihuni mestilah dikaji 
kesesuaiannya dengan budaya tempatan dan corak kehidupan masyarakat yang 
sentiasa berubah-ubah setiap masa.  JKR sebagai sebuah agensi teknikal terbesar 
dalam negara boleh membangunkan satu kerangka dalam melaksanakan penilaian 
selepas-dihuni untuk semua fasiliti kerajaan dan juga boleh digunakan oleh pemilik-
pemilik fasiliti persendirian. 
 Terdapat berbagai pilihan untuk menilai prestasi pengurusan fasiliti yang 
berbeza dari segi kegunaan dan tempat.  Kaedah benchmarking atau penilaian 
selepas-dihuni merupakan satu contoh yang boleh digunakan (Amaratunga dan 
Baldry, 2002).  Melalui fungsi penilaian yang berbagai-bagai, sistem penilaian 
prestasi boleh memberikan sumbangan besar kepada organisasi untuk mencapai 
sasaran dan objektif pengurusan organisasi terbabit (Amaratunga dan Baldry, 2003). 
Menurut Nawawi dan Khalil (2008), rekabentuk bangunan mesti 
mempertimbangkan parameter yang akan menentukan prestasi bangunan yang selari 
dengan kepuasan dan keselesaan penghuni bangunan tersebut. 
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1.2 Pernyataan Masalah 
  
Apabila sebuah ruang dilabelkan sebagai pejabat, tidak semestinya operasi 
dalaman boleh dibuat perbandingan di antara sebuah pejabat dengan pejabat yang 
lain samada melalui proses benchmarking atau lain-lain jenis penilaian (Preiser, 
2002).  
Jika jumlah keluasan ruang bekerja yang diperuntukan kepada pekerja dalam 
pejabat untuk kegunaan tertentu dikatakan tidak memadai dan apabila dibuat 
benchmark atau penilaian yang menunjukkan ruang bekerja yang piawai adalah 
melebihi daripada peruntukan yang diperolehi, maka jurang ini jelas menerangkan 
tahap prestasi yang rendah dalam pengurusan ruang pejabat (Preiser, 2002). 
Pengukuran produktiviti pekerja dalam pejabat, telah memberi idea kepada 
ramai penyelidik untuk mengkaitkan tahap kepuasan pekerja terhadap persekitaran 
pejabat sebagai satu daripada elemen pengukuran produktiviti.  Pendekatan ini perlu 
diambil kira dengan penuh hemat kerana terdapat bukti yang mencadangkan 
hubungan rapat di antara produktiviti dan tahap kepuasan pekerja (Haynes, 2008) 
dalam pejabat yang merupakan penghuni utama bangunan tersebut. 
Brooks dan Viccars (2006) dalam kajiannya menyatakan apabila berlaku 
perubahan pejabat, beberapa isu seperti faktor psiko-sosial perlu diberi perhatian di 
samping persekitaran fizikal bangunan itu sendiri.  Jenis kegiatan dan kepadatan 
bilangan penghuni dalam ruang tertentu juga akan memberi kesan kepada keselesaan 
penghuni. 
Kajian PROBE telah menemukan bukti bahawa aspek bunyi dan keselesaan 
suhu panas menjadi semakin teruk, disebabkan oleh konsep ruang terbuka yang 
direkabentuk dalam pejabat (Brooks dan Viccars, 2006). 
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Satu kajian yang menggunakan kaedah penilaian selepas-dihuni telah 
dilaksanakan pada tahun 1990 yang menilai aras keselesaan suhu panas sebagai 
parameter utama penilaian selepas-dihuni di dalam bilik darjah di sekolah-sekolah 
lama di Wilayah Persekutuan, Kuala Lumpur.  Daripada kajian tersebut ada pendapat 
yang menyatakan terdapat rekabentuk bangunan sekolah pada masa itu yang 
menggunakan konsep rekabentuk lama yang disebabkan permintaan tinggi yang 
mendadak daripada pihak kerajaan semasa tahun ianya dibina.  Akibatnya konsep 
penggunaan perolakan angin semulajadi di dalam bangunan tidak berfungsi kerana 
perubahan iklim yang berlaku selepas ianya digunakan untuk beberapa tempoh 
kemudiannya.  Dapatan kajian tersebut telah menunjukkan semua sampel kajian 
merumuskan ketidakselesaan penghuni terhadap suhu panas di dalam bangunan-
bangunan yang diduduki tersebut (Keumala, 1990). 
 Pada tahun 2005 pula, kaedah penilaian selepas-dihuni telah digunakan untuk 
menilai perkaitan di antara penyediaan fasiliti dengan tumpuan kerja pegawai 
kerajaan khususnya di pejabat-pejabat kerajaan di sekitar Negeri Sembilan.  
Parameter-parameter penilaian selepas-dihuni yang dipilih adalah seperti berikut: 
i. Pencahayaan 
ii. Pengudaraan 
iii. Kualiti udara 
iv. Suhu persekitaran 
v. Tahap kebisingan 
vi. Warna persekitaran 
vii. Susunatur pejabat 
viii. Luas/saiz ruang kerja 
ix. Jarak antara ruang kerja 
x. Ergonomi 
xi. Sistem pengurusan fail 
xii. Suasana persekitaran (Kamarulzaman, 2005). 
Daripada kajian tersebut, aspek susunatur pejabat, keluasan ruang pejabat, 
jarak antara ruang pejabat dan suasana persekitaran menjadi parameter utama yang 
paling mendapat perhatian responden untuk melahirkan rasa tidak puas hati mereka 
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di pejabat kerajaan tersebut.  Manakala aspek kualiti udara pula dkatakan 
mempengaruhi tumpuan kerja mereka dalam pejabat kerajaan (Kamarulzaman, 
2005). 
  
Hasil daripada setiap kajian tersebut yang semuanya dilakukan terhadap 
bangunan, membuktikan perlunya satu perancangan yang lebih strategik dilakukan 
segera untuk memastikan setiap fasiliti yang disediakan boleh berfungsi dengan 
optimum.  Daripada kajian-kajian yang dijalankan tersebut, aspek ruang persekitaran 
dalam bangunan, aspek suhu panas dalam bangunan dan aspek kualiti udara menjadi 
parameter utama yang perlu dinilai dalam penilaian selepas-dihuni kerana ianya 
memberikan impak khusus kepada penghuni bangunan tersebut dalam memberikan 
tumpuan kepada tugas harian mereka.  Walaupun terdapat berbagai teknik penilaian 
keberfungsian fasiliti yang terdapat di pasaran, namun kaedah penilaian selepas-
dihuni boleh dilaksanakan pada peringkat awal sebagai salah satu teknik untuk 
mengenalpasti permasalahannya sebelum kajian lanjut dan lebih rumit dilakukan. 
 Namun kaedah penilaian selepas-dihuni boleh dikatakan kurang mendapat 
tempat untuk diamalkan dalam industri pembinaan dan pengurusan fasiliti di dalam 
negara dan kebanyakan kajian hanya lebih bertujuan untuk kegunaan peringkat 
ilmiah sahaja.  Walaupun terdapat kebanyakan pihak pemilik dan pengurusan fasiliti 
bangunan melaksanakan penilaian tahap kepuasan penghuni terhadap pengurusan 
fasiliti tersebut, namun ianya hanya terhenti sehingga di peringkat pengurusan 
sesebuah bangunan atau premis sahaja. 
 Perkara ini telah dikaji Ashaari (2005) yang cuba mengenalpasti pemahaman 
dan penggunaan kaedah penilaian selepas-dihuni di bangunan-bangunan yang 
dimiliki dan diuruskan fasilitinya oleh kebanyakan pihak persendirian atau lebih 
dikenali dengan nama swasta.  Kajian tersebut telah mengenalpasti beberapa perkara 
iaitu; 
i. pihak pengurusan fasiliti mengalami kekurangan sumber dalam 
melaksanakan kaedah penilaian selepas-dihuni samada sumber manusia 
dan pengetahuan, 
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ii. tiada perkaitan khusus yang dapat ditunjukkan oleh pelaksanaan kaedah 
penilaian selepas-dihuni serta faedahnya dengan pemahaman konsep 
pengurusan fasiliti yang diamalkan oleh pihak pengurusan fasiliti, 
iii. terdapat juga keadaan di mana pihak pengurusan tertinggi sesebuah 
organisasi yang tidak berminat melaksanakan kaedah penilaian selepas-
dihuni itu sendiri kerana pada pendapat mereka pendekatan tersebut 
hanya menitikberatkan kepada tahap perkhidmatan pengurusan bangunan 
dan kepuasan penghuni bangunan sahaja, dan 
iv. hampir tiada langsung mana-mana perekabentuk bangunan pada masa itu 
yang menggunapakai hasil kajian penilaian selepas-dihuni ketika 
menghasilkan rekabentuk bangunan yang baru (Ashaari, 2005). 
Pemahaman terhadap penilaian selepas-dihuni adalah berbeza-beza di 
kalangan pengamal-pengamal pengurusan bangunan.  Seorang arkitek akan melihat 
faedah pelaksanaan penilaian selepas-dihuni mengikut perspektif beliau di dalam 
bidang senibina dan hasil daripada penilaian yang dibuat akan membantunya semasa 
peringkat merekabentuk bangunan baru yang lebih berfungsi pada masa akan datang.  
Manakala seorang pengurus fasiliti pula akan melihat faedah pelaksanaan penilaian 
selepas-dihuni berdasarkan perspektif pengurusan fasiliti yang memastikan hasil 
penilaian selepas-dihuni akan memberikan maklumbalas terhadap prestasi tugasnya 
dan sebagai maklumat berguna untuk beliau memperbaiki kelemahan dalam 
pengurusannya. 
Untuk melaksanakan penilaian selepas-dihuni, pihak pengurusan perlu 
memberi tumpuan kepada isu yang paling berkaitan, berbanding membuat penilaian 
ke atas semua aspek parameter penilaian yang akhirnya akan menghadapi kesukaran 
untuk menganalisa data yang terlalu banyak dan berlebih-lebih (Hadjri dan Crozier, 
2008). 
Persoalannya, adakah kaedah penilaian selepas-dihuni benar-benar boleh 
dilaksanakan dan apakah tahap penerimaan penggunaannya dalam budaya negara 
khususnya.  Apakah parameter-parameter penilaian yang perlu ada dalam penilaian 
ini.  Adakah perbezaan tempat bangunan tersebut dan usia bangunan tersebut akan 
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menentukan tahap kesesuaian parameter yang hendak dinilai.  Sejauh manakah aras 
kepentingan parameter-parameter tersebut untuk dimasukkan dalam senarai aspek 
penilaian selepas-dihuni. 
 Satu kerangka untuk melaksanakan kaedah penilaian selepas-dihuni perlu 
diwujudkan supaya pelaksanaannya kelak dapat diterima dan digunapakai oleh 
semua pihak secara lebih terancang dan teratur.  Pihak yang ingin mengamalkan 
kaedah penilaian selepas-dihuni di dalam organisasi mereka perlu dipimpin sejak 
peringkat perancangan hingga tindakan akhir (seperti penambahbaikan dan 
perubahan) yang akan dilakukan berdasarkan hasil kajian daripada pelaksanaannya. 
 Di dalam kajian ini, penyelidik memilih bangunan-bangunan pejabat di Ibu 
Pejabat, Jabatan Kerja Raya Malaysia di Kuala Lumpur sebagai kajian kes dan 
kakitangan kerajaan yang bertugas di pejabat-pejabat ini sebagai responden untuk 
mengenalpasti keutamaan dalam penyediaan kerangka pelaksanaan kaedah penilaian 
selepas-dihuni di bangunan pejabat kerajaan. 
Di antara bidang kajian penilaian selepas-dihuni yang akan dikenalpasti 
meliputi penerimaan penilaian terhadap penghuni bangunan yang merangkumi skop 
kesihatan, keselamatan, keberfungsian dan kecekapan sistem mekanikal dan elektrik, 
tahap keselesaan penghuni dan kepuasan serta nilai-nilai estetik sesuatu senibina.  
Kajian ini akan menentukan parameter mana yang akan diberi keutamaan untuk 
dikaji oleh mana-mana pihak ketika hendak melaksanakan kaedah penilaian selepas-
dihuni kelak. 
Kajian ini hanya akan menumpukan penghasilan kerangka parameter tertentu 
dalam pelaksanaan kaedah penilaian selepas-dihuni untuk bangunan pejabat kerajaan 
sahaja.  Keutamaan ini difikirkan perlu kerana hampir kesemua operasi utama 
struktur pentadbiran negara menggunakan pejabat untuk melaksanakan segala tugas 
harian di pejabat. 
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1.3 Objektif Kajian 
Di akhir kajian ini, di antara objektif yang akan diperolehi ialah: 
i. Mengenalpasti parameter penilaian untuk  penggunaan kaedah 
penilaian selepas guna di bangunan pejabat kerajaan. 
ii. Menghasilkan satu kerangka penghasilan parameter penilaian selepas 
guna yang boleh digunapakai di bangunan pejabat kerajaan. 
1.4 Matlamat Kajian 
Pengamal pengurusan fasiliti milik kerajaan terutamanya Jabatan Kerja Raya 
akan menggunakan contoh kerangka ini sebagai satu langkah permulaan dalam 
merancang pelaksanaan penilaian selepas-dihuni mengikut perspektif pengurusan 
fasiliti pula untuk menilai prestasi bangunan yang telah diuruskan pembinaannya 
oleh JKR.    
1.5 Skop Dan Batasan Kajian 
Skop kajian ini akan menumpukan kepada bangunan pejabat kerajaan di Ibu 
Pejabat, Jabatan Kerja Raya Malaysia, Kuala Lumpur sebagai kajian kes.  
Responden yang dikenalpasti untuk dipilih secara rawak adalah terdiri daripada 
kalangan kakitangan kerajaan yang bertugas di dalam bangunan-bangunan pejabat 
yang terdapat di situ.  Manakala kerangka yang akan diwujudkan akan menumpukan 
kepada penilaian di dalam bangunan pejabat sahaja. 
 Penyelidik melakukan kajian berdasarkan perspektif arkitek dengan merujuk 
kepada penulisan-penulisan di dalam bidang senibina yang diperolehi melalui jurnal-
jurnal antarabangsa dan tempatan, buku-buku dan laporan-laporan. 
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1.6 Kepentingan Kajian 
Walaupun kajian dibuat berdasarkan perspektif arkitek, tetapi hasil daripada 
kajian ini akan boleh memberi manfaat kepada ramai pihak yang terlibat tidak terhad 
kepada bidang pembinaan malah boleh dimanfaatkan dalam bidang pengurusan 
bangunan pejabat juga.  Di antara kepentingan kajian ini adalah seperti berikut: 
i. Memberikan input kepada JKR yang merupakan salah satu jabatan 
teknikal utama kerajaan yang terlibat sepenuhnya dalam pembinaan 
bangunan-bangunan kerajaan. 
Penggunaan teknik penilaian selepas-dihuni yang dimasukkan 
ke dalam proses penilaian prestasi bangunan yang siap dibina yang 
sedia ada, berupaya untuk dijadikan panduan tambahan sebagai salah 
satu input semasa peringkat rekabentuk sesuatu projek.  Arkitek dan 
jurutera boleh menjangka masalah yang bakal timbul semasa 
peringkat rekabentuk berdasarkan gaya hidup penghuni yang sentiasa 
berubah. 
ii. Memberikan panduan kepada pihak perunding yang dilantik oleh JKR 
ketika melaksanakan sebahagian projek-projek pembinaan bangunan 
milik kerajaan. 
Pihak perunding yang dilantik oleh JKR untuk melaksanakan 
sebahagian tugas merekabentuk boleh menggunapakai maklumat 
yang diperolehi daripada kajian penilaian selepas-dihuni oleh JKR 
sebagai salah satu panduan mereka.  
  
iii. Memberi panduan kepada penghuni-penghuni bangunan milik 
kerajaan dalam mengenalpasti keperluan sebenar mereka. 
Melalui kajian soal selidik yang kerap dilakukan kepada 
penghuni serta ditambah dengan perbincangan dan temubual dari 
semasa ke semasa akan membantu penghuni mengenalpasti keperluan 
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sebenar mereka yang optimum serta pengurusan fasiliti yang lebih 
berkesan. 
iv. Kepentingan Ilmiah 
Kajian ini boleh membantu Arkitek dan Jurutera semasa 
peringkat rekabentuk lain-lain fasiliti samada milik kerajaan atau 
swasta dengan mengenalpasti teknik penilaian yang sesuai.  Malah 
kajian ini juga boleh dijadikan contoh oleh Pengurus Fasiliti untuk 
melaksanakan kajian serupa yang memfokuskan terhadap 
keberkesanan pengurusan bangunan ke atas penghuni. 
1.4 Metodologi Kajian 
Metodologi kajian ini dilaksanakan mengikut kaedah berikut. 
a) Penentuan permasalahan kajian yang diperolehi daripada hasil kajian 
masa lepas yang telah menggunakan kaedah penilaian selepas-dihuni.  
Kajian ini juga akan ditambah dengan kajian literatur seperti laporan, 
buku dan jurnal berkaitan dengan penilaian selepas-dihuni. 
b) Kajian secara soal selidik terhadap pegawai-pegawai teknikal JKR sendiri 
yang terlibat di dalam pengurusan bangunan untuk memberikan beberapa 
input dalam merangka penyediaan kajian soal selidik untuk membina 
kerangka penghasilan parameter untuk penggunaan penilaian selepas-
dihuni. 
c) Kajian secara soal selidik untuk menentukan tahap pengukuran 
keutamaan parameter penilaian dalam menghasilkan kerangka parameter 
penilaian di dalam penggunaan penilaian selepas-dihuni. 
Secara umumnya, proses aliran metodologi kajian adalah seperti berikut. 
a) Pemilihan tajuk dan penetapan objektif kajian. 
b) Merangka metodologi kajian. 
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c) Merangka penentuan pengukuran kajian soal selidik untuk menentukan 
tahap keutamaan pelaksanaan penilaian selepas-dihuni. 
d) Merekabentuk soal selidik . 
e) Mengenalpasti kajian kes dan responden untuk pengendalian soal selidik 
serta pengumpulan data. 
f) Menganalisa data dan penemuan. 
g) Melaporkan hasil kajian melalui rumusan dan cadangan. 
Huraian lebih jelas akan diterangkan di dalam Bab 3.  Carta alir proses ini 
ditunjukkan dengan jelas seperti dalam Rajah 1.1. 
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Rajah 1.1: Carta alir proses pelaksanaan kajian 
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1.5 Susunan Bab 
Kajian ini disusun mengikut bab tertentu seperti berikut: 
BAB 1 – Kerangka Penghasilan Penilaian Selepas-Dihuni Di Bangunan Pejabat 
Kerajaan : Gambaran umum kajian ini yang diterangkan secara ringkas di sini 
merangkumi penyataan masalah, objektif kajian, skop serta batasan kajian yang 
dijalankan serta sedikit penerangan ringkas mengenai bab-bab susulan. 
BAB 2 – Pelaksanaan Penilaian Selepas-Dihuni Sebagai Satu Sistem Penilaian 
Prestasi Kegunaan Fasiliti : Teori pelaksanaan penilaian selepas-dihuni sebagai 
satu daripada berbagai sistem di dalam proses menilai prestasi fasiliti yang telah 
digunakan untuk beberapa tempoh selepas ianya siap dibina akan diterangkan di 
dalam bab ini.  Penganjuran kepada pelaksanaan teori ini akan disokong oleh bahan 
rujukan seperti buku, jurnal, laporan kajian masa lepas, laporan kertas kerja semasa 
dan sebagainya.  Contoh pemakaian penilaian selepas-dihuni di negara luar turut 
dijadikan contoh untuk disesuaikan dengan keadaan sosio budaya di Malaysia.  
Hampir semua rujukan adalah berlatarbelakangkan bidang senibina, maka kajian 
yang akan dijalankan lebih menjurus kepada perspektif dalam bidang senibina. 
BAB 3 – Metodologi Kajian : Kaedah menjalankan soal selidik yang diterangkan di 
dalam bab ini akan merangkumi pelaksanaan rekabentuk kajian, penyediaan soalan, 
merekabentuk borang soal selidik, jenis analisa serta ujian statistik berkaitan dan 
penerangan mengenai kaedah proses pengumpulan data dilaksanakan. 
BAB 4 – Analisis Data Dan Penemuan : Semua data yang diperolehi daripada soal 
selidik yang dijalankan akan dianalisa menggunakan perisisan statistik yang sesuai 
dan akan diterangkan dengan lebih tersusun di dalam bab ini.  Di dalam bab ini juga 
akan diperkenalkan satu cadangan kerangka untuk menggunakan kaedah penilaian 
selepas-dihuni yang sesuai untuk bangunan dan premis milik kerajaan mengikut 
keadaan semasa. 
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BAB 5 – Rumusan Dan Cadangan : Laporan kajian ini akan diterangkan di dalam 
bab ini dengan lebih terbuka agar hasil kajian ini dapat dijadikan panduan tambahan 
kepada lain-lain sistem yang diamalkan oleh JKR dalam menilai prestasi rekabentuk 
sesuatu fasiliti milik kerajaan.  Rumusan yang dibuat adalah berdasarkan perspektif 
arkitek namun proses yang sama boleh digunakan juga oleh pengurus fasiliti. 
